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EIGENTUM&POLITIK

Kauf eines bestehenden Wohn-
eigentums

Der Kaufeines bestehenden
Hauses oder einer Eigen-
tumswohnung fiihrt meist zu
grossen Unsicherheiten. Viele
potenzielle Kdiufer stossen,
sobald sie sich in diese
Thematik vertiefen, auf
«Schauergeschichten» iiber
versteckte Mcngel, vernach-
lassigten Unterhalt oder
generell arglistiges Verhalten
der Verkduferschaft. Diese
Angst kann aber mittels
gezielter Abkldrungen meist
relativiert werden.
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er Kauf eines bestehenden
DObjekts hat gegeniiber dem

heute weitverbreiteten «Kauf
ab Plan», also dem Kauf eines noch
nicht gebauten Projekts, einen ent-
scheidenden Vorteil: Das Objekt
ldsst sich vorgangig besichtigen.
Damit konnen die meisten Risiken
eines Kaufs einigermassen verldss-
lich eingeschdtzt und nétigenfalls
auch quantifiziert werden.

Beurteilung der Bausubstanz

Bestehende Liegenschaften wer-
den daher, dhnlich wie beim Kauf ei-
nes Occasionsfahrzeugs, meist «wie
gesehen» verkauft und allfdllige Ga-
rantieanspriiche, soweit rechtlich zu-
lassig, vertraglich wegbedungen. Es
ist daher unbedingt zu vermeiden,
hier aus Hoflichkeit oder «blindem»
Vertrauen in die Vorbesitzer auf eine
systematische Beurteilung der Bau-

substanz zu verzichten. Die Tatsache,
dass Sie sehr genau hinschauen und
sich notigenfalls auch von professio-
neller Seite beraten lassen, zeugt da-
von, dass es Thnen mit dem Kauf ernst
ist und muss nicht als Misstrauensvo-
tum verstanden werden.

Nach unserer Erfahrung fiihlen
sich Hausbesitzer, welche nichts zu
verbergen haben und ihrer Liegen-
schaft stets Sorge getragen haben,
dadurch in keiner Weise provoziert.
Oftmals sind der Stolz und die
Genugtuung des Eigentiimers spiir-
bar, wenn der Experte in dessen An-
wesenheit ein positives Fazit iiber
den Gesamtzustand der Verkaufs-
liegenschaft ziehen kann. Solche
Eigentiimer sind meist auch prob-
lemlos in der Lage, Belege der in
den letzten Jahren getdtigten Unter-
halts- und Erneuerungsmassnah-
men vorzulegen, falls der visuelle
Eindruck dies nicht schon ausrei-
chend belegt.

Eine Liegenschaftsbeurteilung
erfolgt aufgrund einer visuellen
Kontrolle im Rahmen einer Kurz-
besichtigung, stellt jedoch keine
detaillierte Substanz- und Zustands-
analyse dar. Eine detaillierte Analy-
se erfordert meist gezielte Sondagen
an einzelnen Bauteilen, welche in
der Regel nicht zerstdrungsfrei mog-
lich sind. Ein Experte kann dank sei-
nes Fachwissens auch aufgrund op-
tischer Indikatoren allfdllige Man-
gel erkennen oder auf notwendige
vertiefte Abklarungen hinweisen.
Uberméssige Sanierungskosten kon-
nen damit meist schon vor dem Kauf
erkannt und budgetiert werden.
Auch mit einer Besichtigung durch
den Experten bleibt aber ein Restri-
siko fiir allfallige versteckte Mdngel.
Ein Verkdufer kann fiir Mingel,
welche er «arglistig» verschwiegen
hat, zwar haftbar gemacht werden.
Solches ist aber in der Praxis erfah-
rungsgemadss sehr schwierig nach-
zuweisen.

Hedonische Schétzung

.

Im kaufpreis einer bestehenden Immobilie sollten al/fﬁ//ig aufgestauter Unterhaltsbedarf sowie die Altersentwertung bertick-
sichtigt sein. Deshalb ist der Preis fiir Altbauten meistens gtinstiger als fiir Neubauten.

Kaufpreis

Zur Beurteilung des Kaufpreises
lohnt sich der vergleichende Blick in
das aktuelle Immobilienangebot der
Region. Zahlreiche Online-Portale
bieten hierfiir eine gute Ubersicht.
Die Altersentwertung oder ein allfdl-
lig aufgestauter Unterhaltsbedarf
muss im Kaufpreis wertmadssig be-
riicksichtigt sein, d. h. Altbauten ver-
fiigen unter «normalen» Marktbedin-
gungen iber einen Preisvorteil ge-
geniiber vergleichbaren Neubauten.
Zur Beurteilung oder Plausibilisie-
rung des Kaufpreises kann sich eine
vergleichende Marktpreisschatzung,
auf Basis einer entsprechend umfas-
senden Datenbank, lohnen. Diese
kann, unter Eingabe der relevanten
Kennzahlen, auch direkt online be-
rechnet werden. Auch die Fremdfi-
nanzierer stiitzen fiir die Beurteilung
des zu finanzierenden Kaufobjekts
haufig auf solche sogenannten hedo-
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lichen Grundstiickgewinnsteuer des
Verkdufers, welche in den meisten
Kantonen geschuldet ist, zu achten.
Da fiir diese Steuerschuld ein Grund-
pfandrecht der Steuerbehorde be-
steht, kann bei einer allfalligen
Schuldigkeit des Verkaufers der neue
Eigentlimer des Grundstiicks belangt
werden. Eine Absicherung, idealer-
weise mittels einer Direktzahlung des
mutmasslichen Steuerbetrags auf ein
Konto des Steueramts, ist daher drin-
gend zu empfehlen.

Bei einer bestehenden Stockwerk-
eigentumseinheit sollte der poten-
zielle Kdufer in sdmtliche bisherigen
Versammlungsprotokolle der Stock-
werkeigentiimergemeinschaft Ein-
sicht nehmen.

Der Honoraraufwand eines Bau-
fachexperten fiir die Priifung des
Kaufvertrags und sdmtlicher zur
Beurteilung erforderlichen Vertrags-
grundlagen und Liegenschaftsdoku-
mente - allenfalls gleich verbunden
mit einer gemeinsamen Besichti-
gung des Kaufobjekts - ist in Relati-
on zum Kaufpreis und Risikopoten-
zial meist gut investiertes Geld. Dies
nicht zuletzt, weil der Kauf einer Im-
mobilie flir viele das «grosste Ge-
schaft ihres Lebens» ist. Die profes-
sionelle Priifung ermdglicht eine
bewusste Risikoabschdtzung, was
viele Kdufer auch in Anbetracht der
eingangs erwdhnten Schauerge-
schichten bereits ruhiger schlafen
lasst.

Immobilien-Garantie

BILD MONET/FOTOLIA

Kdufer oder Verkdufer einer gebrauchten Immobilie kénnen eine Immobilien-Garan-
tie abschliessen. Diese versichert die Funktionsfahigkeit samtlicher im und am Ge-
bdude relevanten Bauteile bis zu einem maximalen Alter widhrend zweier Jahre

Aufgrund tausender Vergleichsobjekte wird Ihr Heim bewertet.
Dem Modell liegen tatsdchlich erzielte Liegenschaftspreise zugrunde.
Der Eigenheimbesitzer fiillt nur einen ausfiihrlichen Fragebogen aus; das

nistischen Schatzungsmethoden ab
und verfiigen meist auch iiber einen
Direktzugriff zu derartigen Daten-

Objekt wird nicht von einem Schdtzer besichtigt. Fiir Durchschnittsobjekte ~ banken. nach der Handdnderung. Sie schiitzt so vor den finanziellen Folgen vorzeitiger De-
hat sich die hedonische Methode bewdhrt. Vorsicht ist bei Luxusobjekten fekte und verdeckter Schdden beim Kauf oder Verkauf eines gebrauchten Eigen-
angezeigt. Nicht geeignet ist die Methode fiir Mehrfamilien- und Kaufvertrag heims.

Geschdftshduser. Beim Kaufvertrag ist insbesonde- ~ Weitere Informationen:

Weitere Informationen: www.hev-schweiz.ch/angebote/schaetzung re auf die Absicherung der oft erheb- ~ www.hev-schweiz.ch/angebote/versicherungen oder unter Tel. 0800 80 80 80.




